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Актуальность темы исследования. Современные тенденции развития 
жилищного строительства России, кризисное снижение объемов ввода жилья в 
эксплуатацию, ограниченные возможности дальнейшего расширения много­
этажного домостроения в высокоурбанизированной городской среде, обостре­
ние социальной проблемы обеспеченности жильем населения стимулируют по­
иск новой концепции и направления прогрессивного развития территориально­
го пространства страны. 
Трансформация организованного рынка загородной недвижимости на ос­
нове увеличения объемов возведения жилья для среднего класса оказалась 
ограничена потребностью в развитии сопутствующей инфраструктуры, а также 
отсутствием эффективного организационно-функционального механизма сти­
мулирования развития массовой малоэтажной застройки. На региональном 
уровне все зто ограничило возможность формирования регулируемого массо­
вого строительства загородного жилья в качестве альтернативы городской 
квщлире. 
В г. Ростове-на-Дону nерспектива строительства массового малоэтажного 
жилья оказалась в прямой зависимости от строительства соответствующей ин­
фраструктуры и обеспечения новых территориальных площадок необходимыми 
коммуникациями, объектами социальной инфраструктуры и т.д. 
Все это nозволяет обосновать актуальность научно-практической разра­
ботки эффективного механизма развития массового малоэтажного строитель­
ства г . Ростова-на-Дону, теоретико-методическую основу которого составит ло­
гистика как инструмент рациональной и скоординированной интеграции про­
цесса формирования государством инфраструктуры и коммерческого развития 
инвесторами массового малоэтажного строительства. В качестве оптимального 
механизма построения логнетической системы развития малоэтажного строи­
тельства достуnного жилья в мегаполисе может быть использовано государ­
ственно-частиое партнерство. Его реализация позволит увеличить объем мало­
этажного домостроения, одновременно обеспечивая цивилизованную форму за­
городной застройки, градостроительная концепция которой и рыночные пара­
метры предложения сформируют стабильно и динамично развивающийся сег­
мент жилья эконом-класса. 
Стеnень разработанности проблемы. Научную базу современной логи­
стики, потенциал и инструментарий рационального сопряжения потоково­
процессных объектов и явлений в экономике составляюr научные работы таких 
3 
ученых, как А. Алъбеков 1 , Б. Аникин2, В. Борисова3 , А. Гаджинский4, Д. Ива­
нов5, С. Карнаухов6, Л. Миротин7, Ю. Неруш8, И. Проценко9, А . Семененко10, 
В. Сергеев10, В. Стаханов'\ В . Украинцев 12, В. Щербаков 13 и др. 
Вопросами научно-практического синтеза систем и механизмов логнети­
ческого регулирования процессов социально-экономического развития в реги­
оне, формирования региональной рыночной инфраструктуры занимались такие 
ученые, как А. Комарова14, Д. Костоглодов15 , О. Новиков16, Е. Пиливанова17, 
В. Сапач 18 , В. Федько 14 , М . Чернышев16 , Х. Элъдарханов 19 и ,;хр. 
Современные проблемы эффективного развития механизма государетвенно­
частного партнерства, вопросы реализации инфрастрУJ<1УРНЫХ проектов на основе 
развития взаимодействия государства и бизнеса в сфере жилищного строительства 
рассматривались следующими учеными и практиками: О. Богомолов20, 
1 А.'!Ъбеков , А . У . Лоrя<:mКа коммерции [Текст] 1 А. У . Алъбеков, ВЛ. Федька, О. А . :-.ilf!ЪKO . -Ростов н/Д : Фе­
никс, 2001.- (Учебники, учебные nособи•). 
2 Лоrя"""'а (Текст]: учеб. 1 под ред. Б.А. Анихина . - М. : ИНФРА-М, 2009. 
' Борисова, В . В . Проблемы устоllчивости в моделц межреn<онального товарообмена (Текст] моногр . 1 
В . В Борисова. - Ростов н/Д: и:щ-во РГЭУ <<РИНХ», 2001 . 
'ГадЖИнсJ<Иil, А.М . Лоrястика [Текст) : учсб. дл.о вузов 1 А .М . Гаджннский - 16-е и:щ., перераб. и доn. -М. · 
Дашхов н К, 2008. 
'Иванов, Д . Лоm"""'а. Стратегическая кооперация [Текст] 1 Д. Иванов. -М. : Вершина, 2006. 
6 Карнаухов, С.Б. Логнстические системы в экономике России [Текст] 1 С.Б . Карнаухов . - М. Благовест-В, 
2002. 
1 Мяротин, Л. Б Эффе~<mа11ая лon<CТlOOI [Текст] 1 Л .Б . Миротнн , Ы . Э. Ташбаев, О.Г. Порошина. - М.: Экзамен, 
2002. 
: Неруш, Ю.М. Логистика [Текст] : учсб. 1 Ю.М. Нсруш. - 4-е изд. , псрераб. и доn. - М. : Велби : Просnекг, 2006. 
Проценко, И . О. Стратегическая лоn<стика [Текст) 1 И .О. Проценко. -М. : МЕЛАП, 2005 . 
10 Семененко, А .И. Лоmс11001 . Основы теории [Текст] . учеб . дл.о вузов 1 А.И . Семененко, В .И. Сергеев . - СПб. · 
Союз, 2001 . 
11 Стаханов, В . Н . Тсор~m<Ческяе основы лоmсткки [Текст] 1 В . Н . Стаханов, В. Б . Украинцев. -Ростов н/Д : Фе­
никс, 2001 . 
12 УкранtЩеВ, В . Б. Конкуренция и логн"""'а [Текст] 1 В. Б. Украинцев.- М. Экспертное бюро, 1999. 
13 Основы логистики учсб . дiU1 вузов (Текст] 1 nод ре.;~ . В. В. Щербакова. - СПб . : Питер, 2009. 
14 Альбеков, А. У. Инфраструктура муниципальных образованнll : ;юmстнческяll асnект [Текст] 1 А. У . Алъбеков, 
~Л. Федька, А.И . Комарова . - Ростов н/Д изд-во РГЭА, 1999. 
Костог:юдов, Д.Д. Маркетинг я логистика фирмы (Текст] 1 Д.Д. Костоглодов, И.И. Саввиди., В. Н. Стаханов. -
:-.1. ПРИОР, 2000. 
"Чернышев, М А. Инфраструктура меrапописа : логистичесJ<Иil nодход [Текст) 1 М. А. Чернышев, О. А. Нови­
ков. - Ростов н/Д : и:ш-во Рост. ун-та, 1995. 
11 Пиляванова, Е. К. К воnросу о каче:с-венных преобразованИJIХ сети npeдnpюrmli торгов.". города [Текст) 1 
Е.К. Пилива11ова // Инфраструкгура рынка: проб,,емы и перспективы уч. зап . 1 Рост. гас. эконом. ун-т <<РИНХ>> 
Выn. 12. -Ростов н/Д, 2006. 
"Саnач, В. А. Моделирование территориальноli логнетической системы инфраструк-rурного обесnеченИJI муни· 
циnа;rьных образованиll (Текст] 1 В. А. Сапач // Лоn<стика как фактор nовышения конкуреитоспособности пред· 
приrтиА региона в ус.1овиn глобального экономического кризиса : науч.-прахтич. пособие 1 nод науч . ред. 
А. У. Альбекава; Рост. гос. эконом. ун-т (РИНХ).- Ростов н/Д, 2009. 
19 Эльдарханов, Х.Ю. Логнстическая организация хоЗJJi!ствованИJI как факгор экономического развитюr муни­
циnальных образованнll [Текст) 1 Х.Ю. Эльдарханов, В . А. Сапач // Регнона:п.наJr экономика : теория и пpai<ПII<a . 
-2010. -1+.!21 (156).-C.5G-54 . 
20 Богомолов, О. Государетвенно-частное nартнерство: международныll опыт и poceиllcкaJr практика [Текст] 1 
О. Боrо"олов //Проблемы теории и праrmки управnения.- 2009. - .~;~--,~~:5···-- .. ::-:. ,.-::.с:• •  ::::-::.====-.... ·~·-·.~.:37-.J 
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А. Волосов 1 , М . Дерябкинi, М. Климова3 , Ю. Князев4 , И . Макаров5, А. Маслен­
ников6, О. Михеев7, И. Морозов8, В . Телегин9, С. Трачук10 и др. 
Представленные уровень и широта научно-прахтической разработки во­
nросов развития государетвенно-частного nартнерства составлякrг основу для 
синтеза логистических систем в сфере малоэтажного строительства современ­
ных крупных городов, научная оценка nроблемных асnектов развития которого 
сформулирована в работах таких ученых, как С . Боярский 11 , В . Гуртов 12 , 
В . Жеmоносов 13, Д. Зайнуллина14 , Е. Иванова15, М. Каменецкий 16, Ю. Марош­
кин13, О. Петрушин 17, Д. Силка18, Р . Сиразетдинов 14 , Ю. Скуратович 13 , Р . Сто­
ляров19, М . Хуснуллин 14 и др. 
Тем не менее современная динамика регионального жилищного рынка, со­
кращение возможностей дальнейшего существенного увеличения объемов много­
этажного строительства в крупных городах требуКУГ формирования рациональной 
1 Волосов, А .И . Рсализацщ инфрас"fl'УХ"!)'рRЫХ проеJП"Ов на основе: rocyдapc111CfПfo-чaC'IIO.IX партнсрс111 [Текст] 1 
А.И . Вwюсов // Экономика и управ.,с:кис. - 2008. - К• 3 (35). - С. 129-134. 
2 Деробкина, М. Государствс:mю-частное nартнерство : теорюr и npa.J<n<Кa (Техст] 1 М. Деробкипа // Вопросы зко>rоми­
ки. - 2008. - К• 8. -С'. 61- 77. 
3 Климова, М. ГлобапiОаЦНII и инфраСЧ')'lСrура: новые тенденции во 11'3аИМоотношсНИ11х государства и бюнсса [Текст] 
1 М. Кшtмова // Вопросы зконо..,.ки. - 2008. - К• 8. - С. 7~90. 
4 Кнnеи , Ю. Эао."1ЮЦЮ1 :жономичсской теории: от рыночJЮго либсралюм:а к. rосударствепному реrулированию 
r:екст] 1 Ю. Кнsзсв // Общество и зконо><ИКа. - 2008. - К• 3-4. 
Макаров, И .Н . Основньое формы государсп~Снно-частного партнерства в мировой практихе и российской '!kоиомике 
f!.:екст] 1 И. Н . Muapoo 11 Экон010нчсские науоuс . - 2008. -.Н. 8 145). -С. 8Н7. 
Маслснннхоа, А. г осударствснно-часrкос nартнерство: рсгиоиапьиый аспект (Текст) / А. МасленНИkОВ /1 Эконu>онст. -
2008.- к. 9. - с. 72-79. 
7 Михеев. О.Л . Методологические подходы а устаноапеюоо napntqXЖИX отношений rocyдapcntemfЫX н чacno.rx 
СЧJУктур [Текст) / О .Л . Михеев // Экономические науки . - 2008. - К• 12 (49). - С. 26-28. 
1 Мороюа, И.В. Формирооа.иие методов ynpaв.,eJUU ЖКХ на базе со:щаюu государетвенно-частных П8р'11<СРСТВ 
r:скст] 1 И. В . Мороюв // Экономические науки . - 2008. -К. 2 (39). - С. 164-168. 
Телепщ В . ГосударствеfПfо-часmос: nap-ntcpcтвo - эффс:КТИ1111аJ1 форма voдcpfii<ЗaЩIК н развиnd KOII'>f)'lWIЬHOЙ 
инфраструктуры [Текст] 1 В . Teлenm // Лрсдпрнииматсльство . - 2008.- К• 8- С. 47- 55. 
10 Трачук, С.С. РОJТЬ npoeR70B гоеударс111сино-частного nартнерства в развитии зкоко"""" России [Текст] 1 
С. С . Трачук // Финансовые исе-,сдованИJI. - 2007. - N• 14. - С. 76-82. 
11 Бо•рс~ С.В. Крюис в НКJJССпщиокио·строитс.тп.ном секторс репюна:п.ной 'Экономики : nричИКJ.l., }'rро3Ы. воэ-­
МОJIСНОСТИ [Текст] 1 С. В. Боорский, Н .Ф. Глотко, Л .Ф. Ма.нахов . - Нооосибирс«: НГАСУ (Сибстркн), 2009. 
12 Гуртоа. В. Выход ю крмзиса- строоm:льство ма.,озтажного "'"""" (Текст] 1 В. Гуртов // ГосударсТВС:ЮIВJI СЛ}'JI<ба . -
2010. - K•I . -С. 27- 32. 
" Желтоносоо, В .М . Способы рсаnюации кацканалыюга проекта <<достуm~ое и комфортное аилье rрu<ДаИа.м Рос­
сию> в условиiiХ мирового финансового кризиса [Текст] 1 В .М . Желтоносов, Ю.В. Mllp<>IIIКИtt, Ю.А. Схуротовнч // 
Финансы и кредит. - 2009. -Ко 11 (347). - Март. 
14 Хуснуллин, М .Ш. Инновационное развитие региона на основе аJn"1ПН38ЦИИ рыюtа 3U'ОрОдноА Нr.д:8И'МИNОСТИ 
(Техст] 1 М.Ш . Хусиул.;nщ Р.М. Сиразстдииов, Д.Р. За.йиуллииа // Релюна.льнаJI экономика: тсороц и прuтика. -
2010. - Ji• 8 ( 143). - С. 32-40. 
" Иванова, Е. В. Партнерство государства и бюнс:са- кmочсвое 311СНО фикансиро811ИИ11 при~ кацканальных 
::Р?."""ов [Текст) / Е. В. Иванова // Экономические науоuс. - 2008. -К• 11 (48). - С. 4~52 . 
1 Камснсцкий. М.И . Крюис отсчССТ8СККоА модели ynpaiШCIOПI строитс.m.ством и pWRioм JtедВКЖММОСТИ (Тсхст) 1 
М. И. Каменецкий // Экономика СУрОИТСliЬС'Пiа.- 2009. - К• 3. -С. 2- 13. 
17 Летрушин, О. Интервью ва.,ериl Казеih<нна: «Ввм еще СУрОКТЪ и Стр<Жnо КОl'ГСД)КНЫе ПОССЛКИ>> )Элехтронный ре­
сурс] 1 О. Петрушин. - РС11<ИМ доступа: http://rostov-dorn.info/2012/02/va\erijj-ka.u:jjkin-vam-eshhe-Siroit-i-stroit-
kottedzhn~poselkil (дато обращсНИII : 04.09.2011). 
11 Силка, ДН. С'.овершенстоовакне ~она.льной ерсды инвеспщиоино-строоr=п.nой деnельности [Текст] 1 
ДН. CИJU<a // Pernoнaлыwr экономика: тсороц н прuтика. - 2010. - Ко 7 (142).- С. 17- 21 . 
19 Стол•ро~ Р. Оргаюоа.ционно-зкономическнс аспекп.~ развиnu: •и.:шщноrо строитс:.пы;па в новой Х03J1Астеснной 
среде [Текст] 1 Р. CТOI1.tJЮB 1/ РИСК. - 2010. -Х• 2.- С. 1~181 . 
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интеграции усилий государства и бизнеса в решении жилищного вопроса. 
В г. Ростове-на-Дону важное направление интеграции может составить логиети­
ческая организация массового малоэтажного строительства, l.ffO позволит сфор­
мировать устойчивые предnосылки для образования организованной загородной 
застройки территории доступным и комфорпtым жильем. 
Целью диссертационной работы является концептуальная разработка и 
научно-nрактическое обоснование логнетической системы развития массового 
малоэтажного строительства г. Ростова-на-Дону . 
Поставленная цель предопределила решение следующих научных задач: 
- исследовать концептуальные аспекты логнетической организации ин­
фраструктурного обесnечения малоэтажного строительства; 
- идентифицировать особениости развития государетвенно-частного 
nартнерства как инструмента конфигурации логнетической системы малоэтаж­
ного строительства достуnного жилья мегаполиса; 
- проанализировать тенденции современного развития массового мало­
этажного строительства в экономике России; 
- провести анализ состояния малоэтажного строительства жилой недви­
жимости эконом-класса г. Ростова-на-Дону ; 
- эмnирически обосновать проблему дефицита nредложения доступного 
жилья на первичном рынке жилой недвижимости г. Ростова-на-Дону; 
- исследовать nроблемные аспекты логистического развития и инфра­
структурнога обеспечения массового малоэтажного строительства г . Ростова­
на-Дону; 
- концептуально разработать логистическую систему государетвенно­
частного партнерства в сегменте массового малоэтажного строительства жилья 
г. Ростова-на-Дону; 
- обосновать направления логнетической организации механизма разви­
тия жилищного строительства г. Ростова-на-Дону. 
Объектом диссертационного исследования являются потоковые про­
цессы и явления в современной сфере малоэтажного строительства жилья 
г. Ростова-на-Дону. 
Предмет исследования составляют факторы, условия и направления ор­
ганизационно-экономического построения логнетической системы развития 
массового малоэтажного строительства жилья г. Ростова-на-Дону . 
Теоретической и методологической основой диссертации послужили 
научно-практические разработки российских и зарубежных ученых в области 
концептуального проектирования интеграционных механизмов развития государ-
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ственно-частного пщ:rmерства, логнетической организационно-экономической 
конфигурации интегрированных сч>УКIУР, обеспечивающих решение социально­
экономических задач и содействующих реализации инфраС1руктурных проектов 
на основе использования механизма государетвенно-частного партнерства. 
Инструментарно-методический аппарат исследованик составили та­
кие методы научного познания, как абсч>актно-логический, методические при­
емы восхождения от nростого к сложному, индуктивный и дедуктивный, взаи­
мосвязи количественных и качественных характеристик, системного анализа, 
специальный инструментарий экономического анализа на основе статистиче­
ского, сравнительного методов и метода графической интерпретации, метод 
функционально-стоимостного анализа. 
Информационно-эмпирвческая база диссертации представлена моно­
графиями , научными nубликациями отечественных и зарубежных ученых, дан­
ными Федеральной службы государственной статистики и Территориального 
органа федеральной службы государственной статистики по Ростовской обла­
сти. В работе исnользованы справочные сведения и статьи, аналитические дан­
ные, опубликованные в научной литературе, отечественных и зарубежных пе­
риодических изданиях, а также информационные ресурсы Интернета и факти­
ческие данные статистических опросов и авторских исследований. 
Диссертационное исследование выполнено согласно пункту 4.2 «Принци­
пы nроектирования и функционирования логистических систем на микро-, мезо­
н макроуровнях; оnределение цели и критериев оценки систем», пункту 4.3 «Ме­
тодология логнетической интеграции» и пункту 4.16 «ТеорепtЧеские основы 
формирования логистических центров (ЛЦ). Исследование моделей государ­
етвенно-частного партнерства при создании ЛЦ» Паспорта научной специально­
сти 08.00.05- экономика и управление народным хозяйством (логистика). 
Рабочая гипотеза диссертационного исследования состоит в обоснован­
ном предnоложении, что оrтгималъная конфигурация логнетической системы раз­
вития массового малоэтажного строительства жилья г. Ростова-на-Дону должна 
формироваться посредством образования механизма государетвенно-частного 
партнерства, обеспечивающего инфраструюурную, законодательную и инсnпу­
циональную основу и условия для активизации малозr.юкной комплексной за­
сч>ойки мегаnолиса и ее логнетической трансформации в цивилизованный сег­
мент массового строительства доступного и комфортного жилья для населения. 
Основные nWJожения диссертации, выносимые на защиту: 
1. Обострение nроблемы недостаточного строительства доступного жилья 
для населения вызывает необходимость пересмотра, корректировки применяе-
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мых подходов и логнетической организации механизмов государственной по­
литики в сфере жилищного строительства. Современное состояние малоэтаж­
ного строительства г. Ростова-на-Дону nозволяет сделать вывод о том, что ры­
ночная nрактика реального развития загородного домостроения характеризует­
ся активностью девелоперов, пространствеиное освоение которыми территории 
не nриводит к формированию социально адаптированного жилья в условиях 
отсутствия необходимой инфраструктуры. Все это требует разработки органи­
зационных инструментов логнетической трансформации малоэтажного домо­
строения в сегмент массовой застройки мегаполиса. 
2. Анализ структуры себестоимости современного малоэтажного строи­
тельства мегаnолиса показывает, что значительная часть расходов строительно­
го производства nредставлена затратами, связанными с прохождением проце­
дур институционального регулирования рынка, nриобретением земельных 
участков , расходами по формированию инфраструктуры . Такое распределение 
требует более локального учета и группировки факторов nовышения и сниже­
ния стоимости жилья на региональном рынке недвижимости, которая может 
быть положена в основу разработки рекомендаций по комплексному логнети­
ческому регулированию себестоимости в системе жилищного строительства 
мегаnолиса с целью снижения цен на рынке недвижимости и повышения уров­
ня рыночной доступности жилья для населения. 
3. Нецивилизованная практика малоэтажной застройки загородной терри­
тории г. Ростова-на-Дону, отсутствие инфраструктуры развития и четкой кон­
цепции малоэтажного домостроения, институциональная дисфункция и недо­
статочный уровень законодательного регулирования малоэтажного строитель­
ства сдерживают развитие массового строительства малоэтажиого доступного 
жилья. Преодоление данного барьера требует выработки конкретно­
экономических научно-практических рекомендаций, которые составили бы 
nрикладную основу nовышения эффективности действующей программы стро­
ительства жилья эконом-класса на основе логнетически скоординированной 
мобилизации ресурсов индустриализации процесса возведения доступного и 
комфортного жилья в мегаполисе. 
4. Оценка актуальных направлений и задач реформирования рынка жилья 
г. Ростова-на-Дону, включающих формирование инфраструктуры загородного 
малоэтажного строительства и его эффективную институционализацию , позво­
ляет заключить, что развитие данных направлений требует разработки логисти­
ческой модели функционирования организованного рынка малоэтажной не­
движимости, позволяющей сформировать новые конкурентные условия его 
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развития на основе комnлексной логистичесхой организации массового строи­
тельства недорогого жилья в г. Ростове-на-Дону. обеспечивающей привлечение 
на строительный рынок большего числа строительных компаний. 
5. Развитие малоэтажного строительства жилья показывает, что посте­
nенное исчерnание свободного земельного фонда в крупных и малых городах, 
отсутствие инфраструктуры и реально действующих механизмов развития 
nартнерства и эффективного взаимодействия государства и инвесторов в дан­
ном сегменте формируют основной барьер на пути развития массового мало­
этажного домостроения. Данные факторы составляют часть более широкой си­
стемы условий, научно-практическая оценка которых позволяет обосновать 
необходимость построения механизма государетвенно-частного партнерства, 
определения функцианала его логнетической организации. 
Научная новизна результатов исследовании заключается в концепту-
аль н ом развитии теоретико-методических основ организационно-
экономического совершенствования массового малоэтажного строительства 
жилья мегаполиса на основе проектирования логнетической системы государ­
етвенно-частного партнерства, обеспечивающей условия для эффективной ло­
гистической трансформации малоэтажного домостроения в сегмент массового 
замещения городской многоэтажной недвижимости в эконом-классе. 
1. Концептуально разработана и обоснована логистическая система госу­
даретвенно-частного партнерства в сегменте массового малоэтажного строи­
тельства г. Ростова-на-Дону, практическая реализация которой обеспечит: сба­
лансированиое предложение жилья на рынке недвижимости г. Ростова-на-Дону 
за счет формирования масштабного развивающегося сегмента эконом-класса; 
делигитимацию практики привлечения денежных средств населения и продажи 
социально неадаптированных объектов в сфере малоэтажного домостроения; 
регулирование ценовой конъюнктуры за счет согласования концепции мало­
этажной застройки, институционального регулирования себестоимости, уровня 
доходности строительства и сокрашения его сроков, что позволит сформиро­
вать необходимые условия для образования и устойчивого развития массовых 
организованных коттеджных поселков мегаnолиса. 
2. Представлена эмпирически обоснованная группировка факторов изме­
нения стоимости жилья на рынке недвижимости г. Ростова-на-Дону (отсутствие 
регулируемого рынка земли, дефицит предложения земельного фонда, монопо­
лизация рынка, длинный логистический цикл строительства и др.), оценка ко­
торых позволяет сформировать стратегию и выработать наnравления ком­
плексного логистического регулирования уровня себестоимости в системе жи-
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лищного строительства мегаполиса, что обеспечит повышение ценовой доступ­
ности жилья для населения за счет сокращения верхнего ценового предела в 
сегменrе жилья эконом-класса. 
3. Обоснована и предложена система научно-практических рекомендаций 
по повышению эффективности и стимулированию развития массового мало­
этажного строительства в рамках мегаполиса, включающая логнетически ско­
ординированную мобилизацию дополнительных ресурсов для индустриализа­
ции процесса возведения доС1)'Пного и комфортного жилья, что с помощью ло­
гистически скоординированного регулирования государством и инвесторами 
параметров предложения жилья на рынке (снижение стоимости квадратного 
метра, создание социально адаптированной жилищно-коммунальной инфра­
струК1)'ры, повышение транспортной доступности и др.) позволит сформиро­
вать управляемый механизм стимулирования развития сегмента эконом-класса 
за счет его эффективной инстнтуционализации. 
4. Предложена логистическая модель развития рынка загородного жилья 
эконом-класса, позволяющая концептуально обосновать основные направления 
комплексного стимулирования и развития массового малоэтажного строитель­
ства мегаполиса, реализация которых обеспечит формирование новых конку­
рентных условий его развития в результате привлечения на строительный ры­
нок максимального числа операторов, что обеспечит выполнение важного 
условия комплексной логнетической организации массового малоэтажного 
строительства доступного жилья в г. Ростове-на-Дону. 
5. Уточнена и раскрыта специфика логнетической организации механизма 
государетвенно-частного Пар11fерства в системе массового малоэтажного строи­
тельства жилья мегаполнса, концептуальное обоснование функционала которой 
позволило вьщелить ряд сложностей практического развития малоэтажного домо­
строения (ограниченность бюджетных средств для финансирования инфраструк­
l)'РЫ, наличие цикличности, низкий уровень привлекательности социально­
коммунального комплекса для его коммерциализации), учет которых позволит 
обеспечить условия для устойчивого функционирования механизма государ­
ственно-частиого партнерства в системе малоэтажного строительства мегаполиса. 
Теоретическая значимость исследования определяется 8К1)'альностью 
поставленных задач и достигнутым уровнем теоретико-методических и концеп­
туальных представлений, расширяющим прикладной потенциал развития жи­
лищного строительства на основе организационно-экономического синтеза логн­
етической системы развития государетвенно-частного партнерства в системе ма­
лоэтажного домостроения мегаполиса, а также концептуально-теоретическим 
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обоснованием разработки и внедрения логмстической модели устойчивого раз­
вития массового малоэтажного строительства жилья эконом-класса. 
Пракrнческая значимосrь исследования состоит в том, что его основные 
выводы и предложения сформулированы в виде конкреrnых рекомендаций, nоз­
воляющих спланировать и реализовать эффективные направления логистического 
институционального регулирования процесса развития массового малоэтажного 
строительства г. Ростова-на-Дону, а также скоординировать nроцесс логистиче- . 
ского инфраструктурнаго обесnечения загородной малоэтажной застройки, кото­
рый через механизм государетвенно-частного партнерства nозволит сформиро­
вать цивилизованный сегмент достуnного жилья для населения мегалолиса и 
обесnечить рыночную устойчивость его функционирования в будущем. 
Апробация результатов исследования. Основные результаты исследова­
ния и практические рекомендации, сформулированные в диссертационной ра­
боте, дохладывались и обсуждались на международных, региональных, межву­
зовских и вузовских научно-nрактических конференциях, включая всероссий­
скую научно-nрактическую конференцию nрофессорско-преnодавательского 
состава, студентов, аспирантов и молодых ученых «Актуальные проблемы со­
циально-экономического, nолитического и лравовоrо развития современной 
России» (г. Ростов-на-Дону, 22 ноября 2011 г.); международную научно­
nрактическую конференцию «Исследование инновационного nотенциала обще­
ства и формирование направлений его стратегического развития» (г. Курск, 
29 декабря 2011 г . ); международную заочную научно-практическую конферен­
цию «Современные вопросы науки и образования - XXI вею> (г. Тамбов, 
29 февраля 2012 г.) и др. 
Научно-практические разработки, содержащиеся в диссертации, исnоль­
зовались в Ростовском государственном экономическом университете (РИНХ) 
в nроцессе nреподавания дисциплин «У правлени е проектами в логистике>> и 
«Проектирование, организация и управление логистическими системами» . 
Разработанные автором предложения исnользуются в nрактической дея­
тельности 000 «Дон-МТ-недвижимосты> на рынке жилой недвижимости 
г. Ростова-на-Дону, что подтверждается соответствующей сnравкой о внедрении. 
Публикации. По теме исследования диссертантом оnубликовано 13 ра­
бот общим объемом 3,8 п.л., включая 3 печатные работы в изданиях, рекомен­
дованных ВАК Министерства образования и науки Российской Федерации, -
1,3 п.л. 
Струю-ура и объем диссертации. Структура работы определяется по­
ставленной целью и соответствует логической последовательности решения 
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определенных автором задач исследования. Диссертация состоит из введения, 
8 параrрафов, объединенных в три главы, закточения, библиографического 
списка, приложений. 
Диссертация имеtг следующую структуру: 
ВВЕДЕНИЕ 
ГЛАВА 1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЛОГИСТИЧЕСКОЙ 
ОРГАНИЗАЦИИ И РАЗВИIИЯ МАЛОЭТАЖНОГО 
СТРОИТЕЛЬСТВА ДОСТУШЮГО ЖИЛЬЯ МЕГАПОЛИСА 
1.1. Концеmуальные аспекты логнетической организации 
инфрВСiруктурного обеспечения малозrажного строительсrва жилъя 
1.2. ГосударствеШiо-частное па)Лнерство как инструменr 
конфигурации логнетической системы малоэтажного строительства 
доступного жилья меrаполиса 
1.3. Тенденции современного развития массового малоэтажного 
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ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 
Во введении обоснована актуальность исследуемой проблемы, представ­
лена общая логика исследования, сформулированы положения, выносимые на 
защиту, раскрыта научная новизна и практическая значимость исследования, 
охарактеризована его информационно-змпирическая база, приведена структура 
диссертации . 
В первой главе «Теоретические основы логнетической организации и раз­
вития малоэтажного строительства доступного жилья мегаполиса» представлено 
теоретико-методическое обобщение научных основ современной логнетической 
организации малоэтажного строительства доступного жилья, определены кон­
цептуальные особенности синтеза логнетической системы развития данного сег­
мента в рамках механизма государетвенно-частного партнерства. 
Автор отмечает, что в настоящее время задачи развития рыночной и со­
циально-экономической инфраструктуры фактически попали в сферу научного 
интереса современной научной школы логистики, формируя актуальную часть 
ее предметно-объектной области. 
Развитие рыночных отношений, экономическое реформирование рыноч­
ной инфраструктуры, снижение уровня участия государства в экономике резко 
обострили социальные проблемы общества. 
Все зто требует от государства не только строительства новой инфра­
структуры, но и выработки логистических механизмов комплексного регулиро­
вания ее развития . Так, законодательная база и политика развития малоэтажно­
го строительства преимущественно в черте города оказались фактически не­
адекватными новым реалиям и сдвигам в развитии городской агломерации. От­
сутствие инфраструктуры в загородной зоне потребовало выработки новых 
принципов взаимодействия населения и строительных организаций, обновле­
ния системы законодательного регулирования их взаимоотношений . 
Теоретически обобщая современные особенности развития ннфраструк­
турного комплекса города, ученые А.У. Альбеков, В.П. Федькои А.И. Комаро­
ва отмечают, что «методология комплексного планирования, используемая в 
советский nериод истории нашего государства, не может быть автоматически 
применена в условиях рыночного реформирования. Сказываются многообразие 
форм собственности, различие источников финансирования инфраструктурных 
объектов, резкое расслоение населения по доходам и другие факторы» 1• 
1 Альбеков, А. У . Инфраструюура муниципальных образований : лоrистическнй аспект [Текст] 1 АУ. Альбеков, 
В.П. Федька. А. И . Комарова. -Ростов н/Д : изд-во РГЭА, 1999. -488 с . -С. 382. 
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В диссертации отмечается, что современная фаза развития городской аг­
ломерации характеризуеrся некоторым эвоmоционным переходом к развиrию 
загородного строительства, предпосhШКИ и потребность в активизации которого 
становятся все более ОС1рЫМИ. 
В целом, рассм~Привая проблемы развития сегмента загородного мало­
этажного строительства. автор приходит к выводу, что вопрос его инфраструк­
туркого обеспечения предполагает решение непростой задачи лоmстического 
синтеза комплексного продукта, удобного и максимально адаrпироваиного в 
функциональном и социальном плане под нужды конкретного потребителя. 
При этом логистика инфраструктурнога обеспечения такого продукта, форми­
рующая часть его совокупного потребиrельского качества, приобретает ш-ром­
ное значение. 
Оценка уровня дифференциации доли отдельных составтпощих З!Прат в 
стоимости квадратного метра в Росени и Европе показывает (рис. 1 ), что 
наибольший по отношению к европейскому уровню удельный вес в структуре 
себестонмости отечественного строительства составляют расходы по приобре­
тению земельного участка, прохождению бюрократических процедур при 
меньшей доле стоимости строительства. 
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Рисунок 1 - Распределеиве затрат в стоимости квадратноrо метра 
WIОщади в России в Европе1 
Эrо позволяет автору сделать вывод, что доминантное направление сни­
жения стоимости отечественного жнлишного строительства составляет оrпим:и­
зация регулятивно-бюрократических функций государства, по отношению к 
1 Разработан uropoм по ДIIНIIWIIIICТOЧНIIIIa: Хусвуnпни. М.Ш. Ииао118ЦИ011110е развиrис реnюна на OCНOJie 8П1111113Э­
ции JlloiВU 38ropQдiiOЙ нcдви*IDIOC'DI rreax:тJ 1 МШ. XycиyJIJIIIII, Р.М. Сиразетдиноа, Д.Р. ЗайнуJJJ1ИНВ.// Реnюваш.наа 
ЭIOIIOIIИD: ТС10)1118 И прапнu. - 2010.- J& 8 (143).-С. 32-40. 
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стоимости которых стршпельное производство является более зависимым, чем 
от расходов, возникающих непосредственно в процессе строительства. 
В диссертации автор актуализирует необходимость теоретико­
методического обоснования логистического прИJПU{Па построения механизма 
объединения участия власти и бизнеса в решении социально значимой задачи 
общества - развития строительства доступного жилъя. Распределение функций, 
максимизация социально-экономического интереса государства и рыночного 
интереса бизнеса предполагает формирование практики распространения дан­
ной схемы на региональном уровне, основу которой должны составить кон­
кретные проекты государетвенно-частного партнерства (ГЧП) по малоэтажно­
му строительству на отдельных территориях. 
Автор подчеркивает, 'ПО сложность эффективного сиитеза логнетической 
системы ГЧП в массовом малоэтажном строительстве в значительной степени 
определяется ослаблением динамики институциональных сдвигов в сфере ЖКХ. 
Предлагаемая в диссертации логистическая система ориентирована на та­
кой симбиоз государства и строительного бизнеса, результатом которого вы­
ступит именно концеmуально завершенный и социально востребованный сег­
мент массового малоэтажного строительства жилъя. 
В диссертации делается вывод о том, что логистическая организация ГЧП 
в процессе развития малоэтажного строительства предполагает решение госу­
дарством вопроса о формировании инфраструктуры, которая составит базу для 
стимулирования роста объемов малоэтажной застройки, рыночные параметры 
предложения объектов которой будут согласованы государством и бизнесом. 
Это согласование может иметь сле.цующую форму: государство регулирует 
норму прибыли девелоперов в малоэтажной застройке, способствует сокраще­
нию себестоимости строительства (стоимость земли, удешевление и временное 
сокращение процедур согласования и др.), вместе с девепоперами разрабатыва­
ет общую концепцию застройки. 
В результате на рынок выводится концеmуально целостное предложение 
жилъя эконом-класса, отложенный спрос на которое формирует сбалансиро­
ванное развитие рынка в данном сегменте. При этом рост цен б у дет ограничен 
увеличением предложения в сегменте, а также градостроительной фиксацией 
концепции застройки, которая будет ориентирована на средний класс. 
Логнетически скоординированное сопряжение функций государства и 
бизнеса обеспечит получение конкретного социально-экономического эффек­
та- увеличения объемов массового строительства доступного жилъя. 
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Вторая rлава «Современное развитие массового малоэтажного строи­
тельства жилья г. Ростова-на-Дону : логистический аспеКТ>> включает анализ 
эмпирических особенностей современного развития загородной малоУГоЮКНой 
застройки мегаполиса, а также логистическую оценку основных проблем, пре­
пятствующих развитию данного направления в системе жилищного строитель­
ства города. 
Несмотря на то что развитие организованного рынка загородной недви­
жимости в г. Ростове-на-Дону началось в 2001 г. , в современный момент не су­
ществует ни одного полностью завершенного проекта. В диссертации автором 
проводится анализ состояния основных коттеджных поселков г. Ростова-на­
Дону (Солнечный, Беловодье, Клен Парк, Приозерье). 
Эмпирический обзор данного сегмента позволил автору идентифициро­
вать его состояние, а оценка недостатков проектов определила нанболее важ­
ные проблемы, наличие которых сдерживает развитие данного сегмента. При 
этом сделан вывод о том, что несистемный подход к инфраструктуркому обес­
nечению нормального функционирования коттеджных поселков является типо­
вым и харакгерным практически для каждого из них. Именно отсутствие ин­
фраструктуры выступает фактором, который снижает интерес застройщиков к 
проектам, а также ограннчивает возможность стимулирования спроса в данном 
сегменте. 
Особое внимание в диссертации уделено обоснованию дефицита предло­
жения доступного жилья на первичном рынке жилой недвижимости г . Ростова­
на-Дону. 
Анализ итогов развития рынка жилой недвижимости г. Ростова-на-Дону 
позволяет заключить, что по состоянию на конец 2011 г . на nервичном рынке 
многоэтажной жилой недвижимости строилось преимущественно жилье средне­
го класса. При этом доля жилья эконом-класса в структуре совокупного предло­
жения по итогам года не превысила 22% от общего объема строительства. 1 
Анализ данных структуры и динамики спроса на рынке недвижимости 
города позволяет сделать вывод, что основной спрос сконцентрирован в сег­
менте недорогого жилья, nредложение которого является дефицитным . То есть 
спрос и предложениенедорого жнлья являются несбалансированными. 
В структуре спроса в 2011 г. на жилую недвижимость в г. Ростове-на­
Дону основная доля приходилась на вторичный рынок жилья и составила 
1 Рынок >IOIJIOЙ недВижимости r . Росrова-на-Дшrу . Итоm 2011 Гfекст) // БЮЛЛЕТЕНЬ. RWA У . - 2012. - N• 203. 
-Февраль.- С. 87-91 . 
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79,1%, на дома и участки- 12,5%. Средний показатель доли первичного рынка 
составил 8,4%1• 
Преобладание в струюуре предложения вторичного рынка обусловлено 
струюурой спроса. значительная часть которого ориентирована на недорогое 
жилье, которое является крайне дефИЦИПIЬIМ в струюуре предложения н<r 
вострое к. 
В сегмекrе недорогого жилья г. Ростова-на-Дону обозначился дефицкr, 
при котором спрос не компенсируется равновесным объемом предложения. 
При этом в сегмекrе дорогого жилья (3- и 4-комнаrные квартиры) наблюдается 
прямо противоположная cиryiЩIOI, когда предложение значительно превышает 
спрос (рис. 2). 
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Рисунок 2- Струкrура спроса в предложении квартир 
в г. Ростове-на-Дону в 2011 г.2 
В целом автор отмечает, чrо отсутствие объемного масшrабного строи­
тельства ведарогого жилья нарушает баланс спроса и предложения в сегмекrе 
эконом-класса. Население пытается найти выход, приобретая жилье на вторич­
ном рынке. При этом сохраюпощееся превышение предложения над спросом в 
еегменrах сталинского и старого фондов свидетельствует о продолжении np<r 
цесса социального расслоения на рынке недвижимосги города3• 
1 PWВOitЖИЛOЙII(ЩJIIIЖIDIOCТВr. Росrова-ва-Дову. Иrоrи2011 rreптJ 1/БЮJVIЕТЕНЬ. RWAY. -2012. -Х!203. 
-Февраль. -С. 87--91 . 
2 Разработан автором по дан111о01 иcroЧJDOal: Рывок жилой __....ости r. Росrова-иа-Дову. Итоги 2011 
r.ехст] 11 БЮШIЕТЕНЬ. RWAY. -2012. -Х!203. -Февраль. -С. 87--91. 
Рывок жилой ведвИJКИМоств r . Росrова-ва-Дову. Итоги 2011 rrекст) 11 БЮЛЛЕТЕНЬ. RW А У. -2012. - Х! 203. 
-Февраль.- С. 87--91. 
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В сегменте малотnюкного строительства города преобладает строитель­
ство дорогого жилья . По мнению автора, актуальность развития малоэтажного 
строительства обусловлена широкими перспективами развития данного сегмен­
та рынка в условиях постепенного исчерпания возможностей интенсивного 
наращивания строительства в черте г. Ростова-на-Дону. 
В 2009-2011 г . в г. Ростове-на-Дону наблюдалось послекризисное увели­
чение объемов малоэтажного индивидуального строительства, что свидетель­
ствует об определенной активизации данного сегмента (рис. 3). 
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Рисунок 3 - Объем индивидуального малоэтажного строительства 
г. Ростова-на-Дону в 2008-2011 гг. 1 
Однако основной прирост достигается за счет развития дорогой мало­
этажной застройки и садоводческих товариществ, значительно удаленных от 
города. 
Стабилизация доли индивидуального малоэтажного строительства в об­
щем объеме вводимого в эксплуатацию жилья в 2010-2011 гг. показывает, что 
даииый сегмент рынка требует территориального расширения (рис. 4). 
Его развитие внутри города существенно лимитировано неудовлетвари­
тельным состоянием инженерной инфраструктуры, уровень износа которой уже 
превышает 60%. Так, 8% жилого фонда города не обеспечено водопроводом, 
16% не обеспечено очистными сооружениями. 
1 Разработан автором по данным Территориального органа федеральной службы государственной статистхн по 
Ростовской области . 
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Рисунок 4- ДОJIЯ индивидуального малоэтажного строительства 
в общем объеме ввода жилья г. Ростова-на-Дону в 2008-2011 гг! 
Автор подчеркивает, что механизм ИНСТИI)'циональноrо регулирования 
развиrия загородного малоэтажного строительства досrупного жилья требует 
повышения его эффективности как в части стимулирования спроса, так и в ча­
сти решения уже накопившихся проблем в выстроенных котrеджных поселках. 
В целом лоrистический аспект рассмотрения автором особенностей раз­
виrия малоэтажной застройки r. Ростова-на-Дону позволил 11К1)'ализировать и 
обосновать необходимость выработки механизма стимулирования развития 
сегмента загородной недвижимости, активизации государственного регулиро­
вания данного процесса. развиrия инфраструктуры жизнеобеспечения загород­
ной жилой застройки, формирования ее адекватного социального окружения. 
В третьей главе «Лоrистнческая организация и развитие массового ма­
лоэтажного строительства жилья г. Ростова-на-Дону» теоретически развернуты 
и обоснованы автором концеmуально-методические аспекты проектирования 
логнетической системы развития малоэтажного строительства жилья г. Росто­
ва-на-Дону. 
Предлагаемая в диссертации логистическая модель рынка фактически опи­
рается на формирование новых конкурентных условий его развития в результа­
те привлечения на строительный рынок максимального числа операторов, что 
составляет важный организационный инструмент развития массового строи­
тельства недорогого жилья (рис. 5). 
Разработанная лоrистическая модель выступила в качестве основы кон­
цепгуаньной разработки логнетической системы государетвенно-частного 
партнерства в сегменте малоэтажного строительства доСiупного жилья г. Ро­
стова-на-Дону, которая представлена на рисунке 6. 
1 Разработан автором по да11НЬlМ Терркrориапьного органа федераm.ноll с:лужбы государсn~енноll CJ'a'ПICТDI по 
Ростовсmй области. 
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Рисунок 5 - Логистнческая модель развития рынка 
малоэтажноrо строительства жилья эконом-класса мегаполнса1 
В верхнем блоке схемы на рисунке 6 указаны основные направления гос­
ударственного регулирования малоэтажного строительства в г . Ростове-на­
Дону, которые позволят реализовать целостное реформирование данного про­
цесса, повысить его социально-экономическую эффективность . 
С точки зрения автора, активизация малоэтажного строительства сфор­
мирует ряд сопутствующих эффектов, которые приведут к повышению эконо­
мической эффективности работы девелоперов, включая ускорение оборачивае­
мости средств за счет сокращения сроков лолучения разрешения на строитель­
ство, а также возможности снижения срока застройки, в результате чего возврат 
средств через продажу позволит быстро высвобождать калитал для инвестиро­
вания в очередной проект. 
1 Разработан автором. 
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1 Разработан авrором . 
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При nроектировании логнетической системы в диссертации рассмочх:на 
схема, когда государство nолностью nринимает на себя расходы по возведению 
инфраструктуры или формирует механизм ГЧП для точечного локального ре­
шения этого вопроса, кооnерируясь с комnаниями , функционирующими в сфе­
реЖКХ. 
Важное направление работы, nредставленмое в верхнем блоке рисунка 6, 
должна составить корректировка действующего законодательства . В частности, 
автором обосновывается необходимость выработки законодательной нормы, 
исключающей возможность привлечения денежных средств населения инве­
сторами и nродажи домов в условиsrх отсутствия необходимой инфраструкту­
ры. В г. Ростове-на-Дону данная норма имеет конкретно-экономическое значе­
ние по nричине того, что значительная часть ранее nриобретенного в собствен­
ность инвесторами загородного земельного фонда в условиsrх фактического от­
сутствия альтернативных вариантов его nрименекия может быть использована 
под строительство коттеджных nоселков , на дакиый момент не обеспеченных 
соответствующей инфраструктурой. 
В целом разработанная в диссертации лоrкстическая система взаимовы­
годного государетвенно-частного nартнерства, по мнению автора, сформирует 
ряд социально-экономических эффектов : 
1. Обесnечение сбалансированного строительства жилой недвижимости 
г. Ростова-на-Дону за счет формирования масштабного развивающегося сег­
мента эконом-класса. 
2. Решекие nроблемы обеспеченности недороrкм жильем за счет активи­
зации малоэтажного строительства за городом. 
3. Снижение потенциальной угрозы дальнейшего развития нецивилизо­
ванной малоэтажной застройки, отсутствие инфраструктуры, что означает со­
кращение числа обманутых покупателей домов среди населения. 
4. Активизация государственного строительства инфраструктуры в заго­
родной зоне. 
5. Увеличение объема nредложения жилья эконом-класса, выкуп кото­
рого государством по заранее фиксированной цене расширит возможности 
стимулирования спроса и увеличения объемов социальных выплат, выделя­
емых за счет средств федерального бюджета на приобретение жилых поме­
щений . 
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1 Разработан автором . 
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Кроме того, в диссертации автором проведена дифференциация и груп­
пировка основных факторов, оnределяющих вектор и динамику цен на рынке 
жилья г. Ростова-на-Дону . 
Представленные на рисунке 7 рекомендации отражают оnтимальный век­
тор государственного регулирования рынка, реализация которого nозволит 
обеспечить ряд эффектов, включая : формирование инфраструктурных возмож­
ностей наращивания объемов малоэтажного строительства за чертой города, 
что создает предпосылки и условия для усnешного развития единого террито­
риально-экономического комплекса агломерации Большого Ростова; стабили­
зацию и nоследующее снижение цен на рынке недвижимости города в условиях 
расширения конкурентной среды рынка, обесnечения сбалансированности 
предложения жилья, его расnределения между операторами рынка; сокращение 
себестоимости строительства при снижении доли затрат на nокупку и застрой­
ку земельных участков ; формирование механизма освоения новых территорий с 
учетом императивного закреnления технологни их инфраструктурной засч><>й­
ки и обеспечения коммуникациями. 
Все это позволит обеспечить более сбалансированное развитие рынка за 
счет логнетической организации nроцесса взаимодействия власти и бизнеса в 
сфере строительства города. 
В заключении работы кратко сформулированы основные выводы и 
nредложения no результатам проведеиного исследования . 
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